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Opinnäytetyön tavoitteena on arvioida tapaustutkimuksen keinoin kolmen asunto-osakkeen 
riskejä asunto-osakkeen ostajan kannalta.  Tietoperustaa hyödynnetään kolmen tapauksen 
tarkastelussa. Tulokseksi saadaan tapauskohtainen analyysi myyntidokumenttien perus-
teella havaituista riskeistä, joita itselleen asuntoa ostava kohtaa. 
 
Tapaustutkimukseen valittiin ensimmäiset 3 myynti-ilmoitusta hakukriteerit täyttäneistä Etu-
ovi.com -sivuston myynti-ilmoituksista maaliskuussa 2020. Kohteiden piti sijaita Vantaalla, 
olla kooltaan noin 75 m2 ja edustaa kolmea eri-ikäistä yhtiötä. Näin saatiin esimerkkien 
avulla tarkasteltua asunto-osakeyhtiön elinkaaren eri vaiheiden riskejä ostajalle. Uuden ta-
loyhtiön raskaan yhtiölainakuorman keventyessä vuosien myötä kasvaa myös korjaus-
velka. 
 
Työn tapaustutkimusten tarkastelun tulos tuki hyvin tietoperustan oletuksia: uuden taloyh-
tiön raskas yhtiölainakuorma on ostajalle riski, toisaalta vanhan yhtiön pahimmillaan suu-
reksi kertynyt korjausvelka on riski sekin: vaikka neliöhinta ostovaiheessa olisi edullisempi, 
on varauduttava mittaviin remontteihin, joiden kustannusvaikutus voi merkittävästi nostaa 
investointia / m2. 
 
Työssä selvisi, että myyntiasiakirjat ovat hyvä alku riskikartoitukselle mutta ostajan on eh-
dottomasti täydennettävä tietojaan perehtymällä kaavoitukseen, mahdollisiin myyntiasiakir-
joista puuttuviin tuoreempiin tietoihin taloyhtiöstä sekä ylipäätään alueeseen sen houkutte-
levuuden kannalta. Kaikki tämä voi vaikuttaa investoinnin arvon tulevaan kehitykseen 
asuntomarkkinoiden yleisen kehityksen lisäksi. Tapaustutkimus osoittautui selkeäksi ta-
vaksi hahmottaa ja avata mahdollisten ostokohteiden riskejä ja sen olisi hyvä menetelmä 
perehdyttää uusia asunnonostajia aihepiiriin.  
Asiasanat 
asunto-osakeyhtiö, riski, asuntomarkkinat 
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1  Johdanto 
Oma asunto on yleensä suomalaisten suurin sijoituskohde ja omistusasuminen on selvästi 
suositumpaa kuin vuokralla asuminen. Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2016 omistus-
asunnossaan asuvien osuus kotitalouksista oli 66,3% (Tilastokeskus 2016, 8). Suomen 
asuntokanta on arvoltaan Roinisen arvion mukaan noin 460 miljardia eli se oli kaksinker-
tainen eläkevaroihin verrattuna ja suunnilleen kolme kertaa Nasdaq Helsingin kokonais-
arvo vuoden 2018 tiedoilla (Roininen 2018,18). Asuntokannan arvo ei kuitenkaan ole ja-
kautunut tasaisesti ja polarisaatio asuntojen hintakehityksessä näyttää jatkuvan: syrjäseu-
duilla arvokehitys on epäedullisempaa kuin kasvukeskuksissa (PTT 2020). Koska asunto-
osakkeen hankinta on melko merkittävä taloudellinen päätös, ostajan on hyvä tiedostaa ja 
analysoida riskit huolellisesti ennen ostopäätöstä.  
 
. 
1.1 Opinnäytetyön tavoitteet ja rajaukset 
Opinnäytetyön tavoitteena on avata lukijalle asunto-osakkeen ostamiseen liittyviä riskejä 
teorian muodossa ja sitten arvioida näitä riskejä empiirisen osion tapaustutkimuksessa, 
jossa tehdään riskiarvioita samalla havainnollistaen läpikäytyjä riskejä. Työ on rajattu tar-
kastelemaan tyypillisimpiä riskejä, joita ostaja kohtaa hankkiessaan asunto-osaketta Suo-
messa. Työn ulkopuolelle rajataan vuokrasijoittaminen ja oletuksena on, että ostaja hank-
kii asunnon omaa asumistaan varten. Tässä työssä tarkastellaan valmiita asuinkerrosta-
loja, sillä kerrostalot ovat tyypillinen asumismuoto etenkin kasvukeskuksissa. Työssä pyri-
tään löytämään vastaus seuraaviin kysymyksiin: 
1) Mitkä ovat keskeisimmät riskit asunto-osakkeen ostajalle? 
2) Miten myyntiasiakirjoja tulkitaan?  
3) Minkälaisia riskejä tapaustutkimuksen kohteista löytyy myyntiasiakirjojen perus-
tella? 
 
1.2 Tutkimusmenetelmä ja työn rakenne 
Tutkimusmenetelmäksi valittiin tapaustutkimus, jonka tunnuspiirteenä on yksityiskohtaisen 
tiedon tuottaminen tutkittavasta kohteesta. Tapaustutkimuksen tarkoituksena ei ole tehdä 
kvantitatiivisia yleistyksiä, vaan keskittyä ymmärtämään tutkittavaa kohdetta. Tapaustutki-
muksen tarkastelukohteiden määrä voi olla hyvinkin pieni ja tarkastelukohteena voi olla 
jopa yksittäinen tapaus. (Ojasalo, Moilanen & Ritalahti, 2014, 52-53). Tässä työssä pää-
dyttiin tarkastelemaan kolmea asunto-osakeyhtiötä, jotka olivat elinkaarensa eri vaiheissa. 
Tällä tavoin riskien kirjon ajateltiin olevan kattavampi, mikä tarjoaisi todennäköisesti pa-
remman kuvan ostajan kohtaamista riskeistä. Tiedonkeruumenetelmäksi valikoitui myynti-
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asiakirjojen tarkastelu. Lisäksi työn kirjoittaja kävi asuntonäytöissä hyödyntämässä aistin-
varaista havainnointia myyntiasiakirjojen tueksi. Tällä haluttiin varmistaa myyntiasiakirjo-
jen ajantasaisuus. 
 
Tutkittaviksi tapauksiksi valikoitiin kolme asunto-osakeyhtiötä myynti-ilmoituksista Etu-
ovi.com-sivustolta maaliskuussa 2020. Valintakriteereiksi otettiin:  
- sijainti yhdessä kaupungissa pääkaupunkiseudulla (Vantaa) 
- asunnon neliömäärä noin 75m2 
- yksi korkeintaan 2 vuotta vanha kohde, joka on elinkaarensa alussa 
- yksi yli 10 vuotta vanha kohde, jossa rakentajan vastuu on erääntynyt ja kiinteis-
tössä oletettavasti näkyy jo mahdollisesti kulumista. 
- yksi 30-40 vuotias kohde, jossa korjausvelkaa on oletettavasti jo huomattavasti 
enemmän kuin kahdessa aiemmassa. 
 
Edellä mainituilla kriteereillä haettiin lista kohteista, jotka sivusto näytti uusimmat myynti-
ilmoitukset ensimmäisenä. Aloittaen uusimmasta ilmoituksesta poimittiin ensimmäiset so-
pivat kohteet tapaustutkimukseen. Asunto-osakeyhtiöstä käytetään työssä myös termiä 
taloyhtiö.   
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2 Asuntomarkkinat Suomessa 
Koska yli puolet suomalaisista asuu omistusasunnoissa, tarkalleen 66,3% kotitalouksista, 
ovat asuntomarkkinat rahamääräisesti merkittävä vaihdantapaikka (Tilastokeskus 2016, 
8.). Asunto-osakekaupoissa myyjä ja ostaja voivat toimia ilman välikäsiä tai hyödyntää 
kiinteistövälittäjän palveluita. Asuntokauppaa säädellään muun muassa asuntokauppa- ja 
kiinteistönvälityslailla. Lisäksi Aluehallintovirastot valvovat kiinteistövälitysliikkeiden toimin-
taa. (Kuluttajaliitto 2020.) 
 
2.1 Kysyntä ja tarjonta 
 
Kuva 1. Vanhojen osakeasuntojen alueittaiset hintamuutokset prosentteina vuosi 2015 
verrattuna vuoden 2019 vuosikeskiarvoihin (Kokkonen, Korhonen & Vuorio 2019) 
 
Suomessa alueelliset hintaerot ovat vahvistuneet, koska ihmiset muuttavat pienistä kau-
pungeista sekä syrjäseuduilta kohti kasvukeskuksia. Maakuntakeskusten hintakehitys on-
kin siksi myönteisempää kuin muiden kaupunkien. Helsinki, Tampere ja Turku ovat nous-
seet hinnoissa viiden vuoden tarkastelujaksolla vuosien 2015 ja 2019 välisenä aikana. 
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Muilla alueilla hinnat ovat olleet laskussa tai pysyneet paikallaan (Kuva 1). Kaupunkien si-
säiset alue-erot saattavat myös olla yllättävän suuria. Keskusta-alueet ovat kuitenkin ovat 
pääsääntöisesti hintavimpia alueita. (Kokkonen, Korhonen & Vuorio 2019.) 
 
 
Kuva 2. Vanhojen kerrostaloasuntojen keskimääräiset neliöhinnat (Tilastokeskus 2020) 
 
Asuntomarkkinoiden polarisoitumista kuvaa hyvin Tilastokeskuksen kaavio (Kuva 2) van-
hojen kerrostaloasuntojen neliöhintojen keskimääräisestä kehityksestä. Pääkaupunkiseu-
dun vanhojen kerrosalojen hinnat olivat jo valmiiksi 2015 vuoden tiedoilla yli kaksinkertai-
set muuhun Suomeen verrattuna ja ero näyttää kasvavan tasaisesti (Tilastokeskus 2020). 
Näin ollen asunto-osakkeen ostajan on siis syytä tarkastella kohdealueen talouskehitystä 
ja muuttoliikettä, jolla on merkittävä vaikutus sijoituksen arvon kehitykseen tulevaisuu-
dessa. 
 
2.2 Asunto-osakkeen ostajan rahoitus 
Pääsääntöisesti asuntoa ostava nostaa asuntolainaa rahoittaakseen sijoituksensa. Mak-
sukyvystä huolehtiminen on tärkeää, sillä lisäkustannuksia voi syntyä esimerkiksi viiteko-
ron noustessa tai taloyhtiön korjausten yhteydessä. Onkin tärkeää valita oikeanlainen 
laina sopivimmalla lyhennystavalla ja korolla. 
 
Asuntorahoitus ja asuntokauppa ovat ajankohtainen aihe, sillä suomalaisten kotitalouksien 
velkaantuminen on ollut nousujohteista 2000-luvulla (Kuva 3) ja maksuhäiriömerkinnät 
ovat olleet nousussa. Pääosin velka on keskittynyt asuntoihin asuntolainan ja yhtiölainan 
muodossa. Valtiovarainministeriö on pyrkinyt puuttumaan velkaantumiseen alkamalla ke-
hittämään uusia rajoituksia kuten esimerkiksi velkakattoja. Erityinen huolenaihe on ollut 
korkojen nousun vaikutus talouden vakauteen. Finanssiala ry on puolestaan varoittanut 
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rajoitusten vaikutuksesta asuntomarkkinoihin. (Parviala 2019.) Velan määrän noustessa 
suhteessa kotitalouksien tuloihin on odotettavissa, että lainojen maksuajat pitenevät. 
 
Kuva 3. Kotitalouksien lainat suhteessa käytettävissä olevaan tuloon. Harri Vähäkankaan 




Pankit veloittavat palveluhinnastojensa mukaan korvauksia erilaisista palveluista. Veloi-
tuksia voidaan periä esimerkiksi lainan nostosta, lainaehtojen muutoksista ja lyhen-
nyserien käsittelystä. Hinnat voivat vaihdella pankkien välillä ja siksi onkin suositeltavaa 
kilpailuttaa laina. Yksi keino vertailla lainan kustannuksia on käyttää todellista vuosikor-




Käsitteenä korko tarkoittaa rahan hintaa eli korvausta, jonka velallinen maksaa lainaamas-
taan pääomasta. Maksettavaan korkoon vaikuttavat pääoman suuruus, korkokanta ja 
laina-aika. (Tuhkanen. 2006.9.) Yleensä asuntolaina on vaihtuvakorkoinen eli korko on si-
dottu ennalta valittuun viitekorkoon. Toinen vaihtoehto on kiinteäkorkoinen laina, jossa 
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korko on määritetty lainanantajan kanssa etukäteen tietylle ajanjaksolle. Velallisen on 
hyvä muistaa, että korossa saattaa tapahtua suuriakin muutoksia laina-ajan sisällä, joiden 
taloudellinen rasitus voi olla yllättävä. Lainanottajan olisi tästä syystä hyvä varautua korko-
kustannusten nousuun. (Linnainmaa & Palo, 2007, 84-85.) 
 
Euribor eli Euro Interbank Offered Rate on euroalueen viitekorko, jota pankit käyttävät eu-
romääräisissä lainoissa toisilleen ja se on suosittu asuntolainojen viitekorko. European 
Money Markets Institute (EMMI) on vastuussa euriborkorkojen hallinnoinnista. Euribor no-
teerataan päivittäin klo 12:00 Suomen aikaa ja laskettava maturiteetti vaihtelee viikosta 12 
kuukauteen. Asuntolainojen yleisin viitekorko Suomessa on 12 kuukauden euribor, jonka 




Kuva 4. Suomen talletuspankkien viitekorkoja ja 12 kuukauden euribor. (Suomen Pankki 
2020) 
 
Prime-korko on pankkikohtainen korko, jota pankit tarjoavat vakaampana vaihtoehtona 
euriborille. Prime-korko on yleensä euriboria kalliimpi vaihtoehto, mutta korkomarkkinoi-
den heilahtelut kohdistuvat hitaammin prime-korkoon ja pankkeja onkin syytetty koron las-
kemisen viivyttelystä. (Asuntolaina.org 2011.) 
 
Marginaalikorko kuvaa pankin näkemystä lainanottajan takaisinmaksukyvystä. Jos takai-
sinmaksua pidetään epävarmana, marginaali nousee ja jos maksua pidetään varmem-
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pana, on marginaalikorko puolestaan alhaisempi. Pankki määrittää marginaalikoron lai-
nanhakijan tietojen perusteella, joihin kuuluvat esimerkiksi tulot, muut velat, omaisuus ja 





Annuiteettilainassa takaisinmaksusuunnitelma tehdään, niin että lyhennykset lasketaan 
yhtä suuriksi tietylle ajanjaksolle, jonka pituus säilyy samana. Maksujen lyhennysosuus on 
aluksi pieni, mutta kasvaa lyhennyserien jatkuessa. Korko taas osaltaan pienenee maksu-
suunnitelman edetessä. Laina-aika on tässä lyhennystavassa lukittu ja koron muuttuessa 
maksuerien suuruus lasketaan uudelleen. Tasalyhennyslainassa maksujen lyhennysosuu-
det ovat nimensä mukaisesti aina samansuuruiset. Korko-osuus pienenee sitä mukaa, 
kun pääomaa saadaan maksettua pois. Tämän takia lyhennyserät ovat maksusuunnitel-
man alussa suuremmat ja pienenevät loppua kohden. Mikäli kyseessä on kiinteä tasaerä, 
maksuerät ovat aina samansuuruisia ja helposti ennakoitavissa. Laina-aika taas voi muut-
tua huomattavastikin, joka johtaa lainankustannusten kasvuun. (Roininen 2018,132.) 
 
2.2.4 Vakuudet 
Lainalle pyydetään vakuuksia, kun velkoja haluaa lisävarmuutta lainan takaisinmaksusta. 
Vakuutena voidaan käyttää lainanhakijan omaisuutta tai takaajan omaisuutta. Yleensä 
asuntolainoissa vakuutena käytetään ostettavaa asuntoa. (Finanssivalvonta 2018a.) Tä-
män takia varsinkin muuttotappiokunnissa, joissa asuntojen hinnat ja samalla niiden va-







Asunto-osakeyhtiö on määritelty Asunto-osakeyhtiölaissa seuraavasti: 
” Asunto-osakeyhtiö on osakeyhtiö, jonka yhtiöjärjestyksessä määrätty tarkoitus on 
omistaa ja hallita vähintään yhtä sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huo-
neiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiöjärjes-
tyksessä määrätty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. 
 
Asunto-osakeyhtiön jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oi-
keuden hallita yhtiöjärjestyksessä määrättyä huoneistoa tai muuta osaa yhtiön hal-
linnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistöstä.” 
(Asunto-osakeyhtiölaki 22.12.2009/1599 1 luku 2§) 
 
Asunto-osakeyhtiön toimintaa rajaavat asunto-osakeyhtiölaki sekä taloyhtiön säätämä yh-
tiöjärjestys. Ne pitävät sisällään määritelmät osakkaiden ja asunto-osakeyhtiön vastuista, 
velvoitteista ja oikeuksista. Yhtiöjärjestys on asunto-osakeyhtiön oma sääntökirja, joka lain 
mukaan täytyy löytyä jokaiselta taloyhtiöltä. Yhtiöjärjestys päätetään ja rekisteröidään yh-
tiökokouksessa eli sen painotuksiin voivat osakkaat itse vaikuttaa. Yhtiöjärjestyksestä sel-
viää muun muassa vastikkeiden määräytymisperiaate ja osakkeiden hallintaoikeudelliset 
yksityiskohdat. (Isännöintiliitto 2020a.) 
 
3.1 Päätöksenteko 
Asunto-osakeyhtiölakiin on kirjattu periaate osakkaiden yhdenvertaisesta kohtelusta, joka 
määrää osakkeiden antavan yhtäläiset oikeudet ilman, että yhtiöjärjestyksessä olisi tästä 
erillistä mainintaa. Periaatteen tarkoituksena turvata vallan väärinkäytöltä ja esimerkkiti-
lanteita, joissa sitä sovelletaan yleisesti ovat autopaikkojen jako sekä osakkaan muutos-
työoikeuslupien myöntäminen. (Furuhjelm & Kemppinen 2015,11-12) 
 
3.1.1 Yhtiökokous 
Asunto-osakeyhtiön hallinnon korkein päättävä elin on yhtiökokous, jossa osakkailla on 
äänioikeus ja keino vaikuttaa yhtiössä. Yhtiökokous luo pohjan yhtiön toiminnalle ja 
yleensä yhtiökokous pidetään kerran vuodessa. (Viiala & Rantanen 2015, 11) 
 
Yhtiökokous päättää sille laissa määrätyistä asioista, mutta yhtiöjärjestyksen määräyk-
sestä yhtiökokous voi ottaa hoitaakseen hallituksen tai isännöitsijän toimivaltaan kuuluvia 
asioita, joista asunto-osakeyhtiölaissa ei ole erikseen annettu määräyksiä. Varsinainen 
yhtiökokous on pidettävä kuuden kuukauden sisällä tilikauden päättymisestä. Ylimääräisiä 
yhtiökokouksia on mahdollista järjestää yhtiöjärjestyksen niin määrätessä, yhtiökokouksen 
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tai hallituksen päätöksestä. Myös tilintarkastajan, toiminnantarkastajan tai vähintään kym-
menesosan osakkeista omistavien osakkaiden pyynnöstä (Yhtiöjärjestyksellä on mahdol-
lista määrittää osuus pienemmäksi) on järjestettävä ylimääräinen yhtiökokous.(Asunto-
osakeyhtiölaki 6 luku 2-5 §) 
 
Varsinaisessa yhtiökokouksessa on esitettävä asunto-osakeyhtiölain mukaan seuraavat 
asiat: 
”1) tilinpäätös, toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskerto-
mus; 
 
2) hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtiön rakennusten ja kiinteistö-
jen kunnossapitoon yhtiökokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa 
olennaisesti osakehuoneiston käyttämiseen, yhtiövastikkeeseen tai muihin osake-
huoneiston käytöstä aiheutuviin kustannuksiin; sekä 
 
3) hallituksen kirjallinen selvitys yhtiössä suoritetuista huomattavista kunnossapito- 
ja muutostöistä ja niiden tekoajankohdat.” 
(Asunto-osakeyhtiölaki 6 luku 3 §) 
 
 Pakollisia päätettäviä asioita ovat tilinpäätöksen vahvistaminen, taseen voiton käyttö, 
vastuuvapauden myöntäminen hallitukselle ja isännöitsijälle, talousarvio ja yhtiövastikkeen 
määrä sen kuuluessa yhtiökokoukselle, hallituksen jäsenten, tilintarkastajan ja toiminnan-
tarkastajan valinnasta ja muut yhtiöjärjestyksen mukaiset asiat, jotka yhtiökokouksessa on 
käsiteltävä. (Viiala & Rantanen. 2015, 20.) 
 
3.1.2 Hallitus 
Hallituksen nimittää yhtiökokous ja hallituksen toimikausi on varsinaisten yhtiökokousten 
välinen aika, ellei yhtiöjärjestys toisin määrää. Hallitukseen valitaan 3-5 jäsentä, jos yhtiö-
järjestyksessä ei toisin mainita. Yleensä hallitus äänestää puheenjohtajan itselleen, mutta 
yhtiöjärjestys voi määrätä myös yhtiökokouksen päättämään asiasta. Puheenjohtaja on 
vastuussa hallituksen kokouskutsuista. Hallituksen jäsenen erotessa mahdollinen varajä-
sen ottaa hänen paikkansa. Jos varajäseniä ei ole valittu ja hallitus ei ole päätösvaltainen 
on järjestettävä ylimääräinen yhtiökokous uuden jäsenen valitsemiseksi. Päätösvaltaisuu-
den säilyessä voidaan odottaa seuraavaan yhtiökokoukseen asti. (Viiala & Rantanen 
2015, 28-30.) 
 
Hallitus on päätösvaltainen, kun yli puolet sen jäsenistä on paikalla. Yhtiöjärjestys voi to-
sin määrätä suuremman vaaditun läsnäolijoiden määrän. Paikallaolijoiden laskenta tapah-
tuu käyttäen varsinaisten jäsenten lukumäärää ja siinä ei huomioida sitä, että osa jäse-
nistä olisi eronnut. Hallituksen päätökset tehdään poikkeuksetta enemmistöäänestyksellä, 




Hallituksen vastuulla on taloyhtiön hallinnon, kiinteistön ylläpidon ja muiden toimintojen 
asianmukainen järjestäminen. Myös kirjanpidon sekä varainhoidon valvonnan järjestämi-
nen kuuluvat hallituksen tehtäviin. Hallituksen toimivalta ei kuitenkaan ole rajatonta, sillä 
se tarvitsee tiettyihin päätöksiin yhtiökokouksen hyväksynnän. Poikkeuksellisesti hallitus 
voi kuitenkin kiireellisissä tapauksissa tehdä päätöksen itsenäisesti olettaen, että viivytte-
lystä on tilanteessa olennaista haittaa. Hallituksella on kuitenkin velvollisuus olla noudatta-
matta yhtiökokouksen päätöstä, joka on ristiriidassa ajantasaisen lainsäädännön kanssa. 
Asunto-osakeyhtiölain 7 luvun § 2 mukaan hallituksen toimivaltaa on rajoitettu seuraa-
vasti:  
”Hallitus tarvitsee yhtiökokouksen päätöksen toimiin, jotka: 
1) yhtiön koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epätavallisia tai laajakantoisia; 
2) vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston 
käyttämiseen; taikka 
3) vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtiövasti-
ketta tai muihin osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston käyttämi-
sestä aiheutuviin kustannuksiin.” 
 
3.1.3 Isännöitsijä 
Hallituksen lisäksi taloyhtiöllä voi olla isännöitsijä yhtiökokouksen tai yhtiöjärjestyksen niin 
määrätessä. Isännöitsijän valitsee taloyhtiön hallitus ja ehdokas voi olla oikeustoimikelpoi-
nen henkilö tai rekisteröity yhteisö. Mikäli isännöitsijä on yhteisö, tulee taloyhtiölle osoit-
taa, kuka on päävastuussa isännöinnistä. Päävastuullisen henkilön kuuluttava yhteisön 
johtoon tai oltava yhteisön palveluksessa. (Asunto-osakeyhtiölaki 7 luku 20-21 §)  
 
Isännöitsijän tehtäviin kuuluvat kiinteistön ja rakennusten hoito, päivittäinen hallinto halli-
tuksen määräyksiä noudattaen sekä vastuu kirjanpidon ja varainhoidon järjestämisestä. 
Lisäksi isännöitsijä on vastuussa hallituksen tiedottamisesta kaikesta olennaisesta mikä 
liittyy hallituksen tehtäviin. Isännöitsijä tarvitsee hallitukselta valtuutuksen sellaisiin tehtä-
viin, joihin hallitukselta vaaditaan yhtiökokouksen hyväksyntä. Jos päätöksen odottaminen 
aiheuttaisi olennaista haittaa yhtiölle, isännöitsijä voi kuitenkin aloittaa tarvittavat toimenpi-
teet ilmoittaen asiasta viivyttelemättä hallitukselle. (Viiala & Rantanen 2015, 45.) 
 
Isännöitsijälle on delegoitu yleensä suuri määrä vastuuta ja hän voi heikentää taloyhtiön 
arvoa toiminnallaan. Esimerkiksi Taloussanomien artikkeli (Kokko 2016) nosti esiin ta-
pauksia, joissa isännöitsijä keinotteli taloyhtiön tekemään omia etujaan hyödyttäviä pää-
töksiä. Esimerkiksi taloyhtiö voisi valita isännöitsijän suosituksesta remonttiurakoitsijan il-
man kilpailutusta. Tilaisuus vallan väärinkäyttöön aukeaa helposti, jos hallitus ei ole täysin 
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kartalla tehtävistään eikä omaa riittävästi tietoa kiinteistöalan kysymyksistä. Taloyhtiön 
hallitusta suositellaankin pyrkimään mahdollisimman läpinäkyvään toimintaan isännöitsi-




Taloyhtiön kunnossapitovastuusta osakkaan ja yhtiön välillä on säädetty asunto-osakeyh-
tiölaissa, mutta yhtiöjärjestyksen niin sanellessa voidaan kuitenkin asunto-osakeyhtiölain 
kunnossapitovastuumääräyksistä poiketa. Huoneiston tavanomainen kuluminen normaali-
käytössä ei kuitenkaan ole osakkaan vastuulla. (Isännöintiliitto 2020b.) 
 
3.2.1 Kunnossapitovastuu 
Asunto-osakeyhtiölain mukaan yhtiön vastuulla on rakenteiden ja eristeiden kunnossapito. 
Lisäksi yhtiön kontolle jäävät niin kutsuttujen perusjärjestelmien kunto ja toimivuus. Perus-
järjestelmiin sisältyvät muun muassa vesi, sähkö, ilmanvaihto, tiedonsiirto, viemäri ja läm-
mitys. Yhtiön vastuulle jää myös huoneistojen vahingoittuneiden sisäosien korjaus, jos va-
hingon on aiheuttanut yhtiön vastuulla olevan rakenteen tai rakennuksen osan vika tai sen 
korjaustoimenpide. Myös osakkaan työ tai asennus, joka on rinnastettavissa yhtiön vas-
tuulla olevaan toimenpiteeseen valvonnan ollessa mahdollista, on yhtiön kunnossapito-
vastuun alainen. (Kiinteistöalan kustannus Oy 2016, 9.) Tavallisesti osakkaan vastuulle 
puolestaan jäävät asunnon sisäosat, huoneiston laitteisto, pintamateriaali sekä kaapit ja 
kalusteet. Osakkaan tulee toteuttaa kunnossapitovelvollisuutensa siten, ettei se aiheuta 

















Taulukko 1. Vastuunjakotaulukko (Realia isännöinti 2018, 1) 
 
 
Asunto-osakeyhtiölaki ei käsittele yksityiskohtaisia vastuualueita kiinteistössä. Tämän 
vuoksi on otettu käyttöön erilaisia vastuunjakotaulukoita, joista yhtiökohtaisesti päätetään 
ja jotka avaavat kunkin osapuolen vastuut selkeästi. Alla esimerkkinä Realia isännöinnin 
vastuunjakotaulukon ensimmäinen sivu vuodelta 2018 (Taulukko 1). Taulukko jakaa vas-




Vahingonkorvaus on oikeussuojakeino, jota sovelletaan jonkun osapuolen toimiessa tuot-
tamuksellisesti eli huolimattomasti vastoin asunto-osakeyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen 
määräyksiä samalla aiheuttaen vahinkoa. Usein määräysrikkeet saattavat olla epäselviä, 
jolloin selvyyttä antavat asunto-osakeyhtiölain yleiset periaatteet, joihin lukeutuvat esimer-
kiksi yhdenvertaisuus- ja enemmistöperiaate. (Vahtera 2017, 46) 
 
Taloyhtiön sisäisistä toimijoista mahdollinen korvausvelvollinen voi olla osakas, taloyhtiö, 
johtohenkilö tai yhtiökokouksen puheenjohtaja. (Asunto-osakeyhtiölaki 24 luku) Ulkoisten 
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sidosryhmien korvausvelvollisuudesta sovelletaan kulloinkin asianmukaista lakia. Ulkoi-
sista sidosryhmistä merkittävimpiä ovat isännöintitoimistot, huoltopalveluntarjoajat, ura-
koitsijat, tilintarkastajat, toiminnantarkastajat ja rakennuttajat. Rakentaja on esimerkiksi 




Vahinkotilanteissa korvaajana voi toimia vakuutusyhtiö, jos asianmukainen sopimus on 
tehty vakuutusyhtiön kanssa. Vakuutusehtoja on syytä pitää silmällä, sillä ne vaihtelevat 
vakuutusyhtiöiden ja vakuutustuotteiden mukaan. 
 
 Kiinteistövakuutus on nimensä mukaisesti taloyhtiön keino suojautua kiinteistöön kohdis-
tuvia vahinkoja vastaan. Kiinteistövakuutus ei tosin kata suunnittelussa, asennuksessa tai 
rakennuksessa tehtyjä virheitä. Taloyhtiön asukkaiden aiheuttamat tuottamukselliset va-
hingot eivät myöskään sisälly vakuutukseen. (Kiinteistölehti 2017a.) Asukkaan irtaimisto ja 
kiinteä sisustus eivät kuulu taloyhtiön vastuulle ja asukas voi hankkia kotivakuutuksen kat-
tamaan tämän osa-alueen. Kaikki kotivakuutukset eivät kuitenkaan hyvitä vahingosta ai-
heutuvia asumisjärjestelykustannuksia ja eritysehtoja saattaa olla myös vuokralaisen ai-
heuttamien vahinkojen tapauksissa. (Salo 2016, 4.)  
 
Lisäksi vastuu- ja oikeusturvavakuutukset ovat vaihtoehto taloyhtiölle sekä asukkaalle. 
Vastuuvakuutus hyvittää vakuutetun vahingonkorvausvelvoitteita ja oikeusturvavakuutus 
puolestaan korvaa oikeudellisia asianajokustannuksia. (Salo 2016, 5) Alla oleva taulukko 
2 havainnollistaa vakuutussuhteita taloyhtiössä.  
 





Asunto-osakeyhtiön vakuutuksen myöntää vakuutusyhtiö, jos se uskoo taloyhtiön kunnos-
sapidon olevan ajan tasalla. Yhtiön korjausvelan ollessa erityisen suuri esimerkiksi taloyh-
tiön on laiminlyödessä putkiremontit ja vesivaurioiden ollessa yleisiä, ei vakuutusyhtiö vält-
tämättä suostu vakuuttamaan kohdetta. Näin yksittäisten osakkeenomistajien omaisuus 
jäisi vaille vakuutusturvaa. Siksi asunto-osaketta ostaessa on tärkeää arvioida taloyhtiön 
kunnossapidon asianmukaisuutta.  
 
3.3 Asunto-osakeyhtiön rahoitus 
Taloudellisesti tarkasteltuna asunto-osakeyhtiö ei toimi samoilla periaatteilla kuin liiketoi-
mintaa harjoittavat yritykset. Osakkaat saavat asunto-osakeyhtiöltä asumispalveluita ja 
yhtiö pyrkii säilyttämään osakkaidensa sijoitusten arvon. Asunto-osakeyhtiön päätavoit-
teena ei ole siis voittojen maksimointi tai kasvun tavoittelu vaan omien kulujen peittäminen 
tuloillaan. (Heinonen 2014.) 
 
3.3.1 Omat tulot 
Tulonsa taloyhtiö saa pääsääntöisesti osakkailta vastikkeiden ja käyttökorvausten muo-
dossa. Niin kutsutun kuukausittain maksettavan hoitovastikkeen tarkoitus on rahoittaa ta-
loyhtiön lyhytaikaisia kuluja ja käyttökorvaukset ja muut tulot, kuten vuokratuotot, täyden-
tävät hoitovastiketta. Pitkäaikaisia menoja ovat uudistus- ja korjaushankkeet. Edellä mai-
nittuja voidaan rahoittaa ilman vierasta pääomaa seuraavilla keinoilla: hanketta varten en-
nalta kerätyillä vastikkeilla, hoitovastikesäästöillä, mahdollisilla julkisen sektorin avustuk-
silla, taloyhtiön omistusten myynnillä tai osakkaiden hankeosuussuorituksilla, joissa osa-
kas maksaa taloyhtiölle oman huoneistonsa osuuden hankkeesta. (Heinonen 2014, 46-
48) 
 
Osakkailta kerätyt vastikkeet sekä laina- ja hankeosuuden voidaan joko tulouttaa tai ra-
hastoida. Päätöksellä on verotuksellista merkitystä. Normaalista poikkeavaan investointiin 
rahastoidut suoritukset eivät ole tuloveron alaisia. Rahastoinnin verovapauden lisäehtona 
on se, että varat on käytettävä 5 vuoden kuluessa rahastoinnin aloituksesta Tulouttamisen 
tapauksessa kerätyt varat siirretään tuloslaskelmaan veronalaisena tulona. (Verohallinto 
2017.)  
 
3.3.2 Vieras pääoma 
Tilanteessa, jossa edellä taloyhtiön omat keinot eivät riitä rahoittamaan korjaushankkeita, 
voidaan hankkia taloyhtiölle lainaa pankista. Yhtiölainasta päätetään aina yhtiökokouk-
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sessa ja sillä yleensä rahoitetaan suuria korjaushankkeita. Uusissa taloyhtiöissä yhtiölai-
naa on melkein aina. Lainan saanti sekä ehdot määräytyvät taloyhtiön taloudellisen tilan-
teen perusteella. (Realia Isännöinti 2020.) Asunto-osakeyhtiö hankkii lainaa rahoituslaitok-
silta ja neuvottelee koroista, pankkikuluista ja vakuuksista. Mikäli taloyhtiön markkina-arvo 
laskee, voi rahoituksen saanti hankaloitua ja ehdot heikentyä. Tämä johtuu siitä, että talo-
yhtiön vakuusarvo on markkinahinnan laskun takia myös alentunut. 
 
3.4 Asunto-osakeyhtiön asiakirjat 
Erityisesti asunto-osakkeen ostamista harkitsevalle on hyödyllistä tutustua asunto-osake-
yhtiön asiakirjoihin, joita voidaan käyttää ostopäätöksen tukena. Yleisimpiä tarkasteltavia 
asiakirjoja ovat isännöitsijäntodistus, taloyhtiön tilinpäätös ja yhtiöjärjestys. 
 
3.4.1 Tilinpäätös 
Taloyhtiön tilinpäätös koostuu tuloslaskelmasta, taseesta, toimintakertomuksesta ja liite-
tiedoista. Tilinpäätöksen laatiminen on taloyhtiölle laissa määrätty velvoite ja tilinpäätök-
sessä esitettyjen tietojen taloyhtiön taloudesta ja toiminnasta tulee olla riittäviä ja totuu-
denmukaisia. Kirjanpitoasetus määrittää tuloslaskelman ja taseen kaavat. Toimintakerto-
muksen ja liitetietojen sisällön osalta noudatetaan kirjanpitoasetusta, asunto-osakeyhtiöla-
kia sekä osakeyhtiölakia. (Kiinteistölehti 2017b) Asunto-osakeyhtiön tilinpäätöstä ei tule 
tulkita täysin samalla tapaa kuten liiketoimintaa harjoittavien yritysten, sillä niiden toiminta 
eroaa selkeästi toisistaan (Taulukko 3). Asunto-osakeyhtiö ei tavoittele voittoa, ei jaa osin-
koa, sen omistajat sijoittavat ja kerryttävät pääosan sen tuloista, jollei yhtiöllä ole merkittä-
viä muita tulovirtoja. Esimerkiksi tappiollinen tulos ei automaattisesti tarkoita huonosti hal-
linnoitua taloyhtiötä, vaan kyse on yleensä verotuksen optimoinnista. Lisäksi jos soveltaa 
maksuvalmiuden tunnuslukuja tilinpäätösinformaation tarkastelussa, ei välttämättä tule 
huomioineeksi mahdollisia vieraan pääoman rahoituksen saannin hankaluuksia. (Heino-
nen 2014, 17) Rahoittajat, kuten pankit, ovat kiinnostuneita tilinpäätöstiedoista ja se tar-





Taulukko 3. Liiketoimintaa harjoittavan yrityksen ja taloyhtiön toimintaperiaatteet. (Heino-
nen 2014,17 mukaillen) 
 
 
Toimintakertomus antaa lukijalle tietoa kuluneesta tilikaudesta ja yleensä liitteenä löytyy 
talousarviovertailu, josta voidaan tarkastella kuinka tilikauden tuloille ja menoille tehty ar-
vio vastaa toteumaa. Lisäksi kannattaa kiinnittää huomiota toimintakertomuksen vastike-
rahoituslaskelmaan, joka kertoo kuinka hyvin kerätyt vastikkeet ovat riittäneet käyttötarkoi-
tukseensa. (Partanen 2017.) Tämä kertoo taloyhtiön suunnitelmallisuuden tasosta.  
Asunto-osakeyhtiölain mukaan seuraavat tiedot on löydyttävä toimintakertomuksesta: 
” 1) tiedot yhtiövastikkeen käytöstä, jos vastike voidaan periä eri tarkoituksiin eri pe-
rustein; 
2) pääomalainoista pääasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton 
korko; 
3) tiedot yhtiön omaisuuteen kohdistuvista pysyvistä rasitteista ja kiinnityksistä sekä 
siitä, missä panttikirjat ovat; 
4) tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen päättymisen jälkeen; 
5) tiedot talousarvion toteutumisesta sekä riittävä selvitys olennaisista poikkeamista 
talousarvioon nähden; 
6) arvio todennäköisesti tulevasta kehityksestä; sekä 
7) hallituksen esitys yhtiön voittoa koskeviksi toimenpiteiksi sekä esitys mahdolli-
sesta muun vapaan oman pääoman jakamisesta.”  
(Asunto-osakeyhtiölaki 10 luku 5§.) 
 
Tuloslaskelmasta selviää, kuinka taloyhtiön tulos on syntynyt. Tuloslaskelmassa tuloista 
vähennetään menot ja näin saadaan hoitokate, joka kertoo kuinka hyvin tulot ovat riittä-
neet kiinteistön hoitomenojen kattamiseen. Yleensä tilinpäätöstä laatiessa pyritään vältty-
mään yhteisöveron maksamiselta ja tuloksen tasaamiseen voidaankin käyttää esimerkiksi 




3.4.2 Isännöitsijäntodistus  
Isännöitsijäntodistus on taloyhtiön merkittävin asiakirja asuntokauppaa tehdessä. Isännöit-
sijäntodistus antaa tietoja yhtiön tilasta, korjauksista, remonteista ja tulevaisuuden suunni-
telmista. (Karismo & Mäkinen 2019.) Dokumentin laatijana on yleensä isännöitsijä, mutta 
vastuu siirtyy hallituksen puheenjohtajalle, mikäli yhtiössä ei ole isännöitsijää. Isännöinti-
liitto on listannut asunnonostajalle tärkeänä pitämänsä seikat isännöitsijäntodistuksesta 
seuraavasti: 
- yhtiössä tehdyt korjaukset ja kuntoselvitykset sekä niiden ajankohdat 
- meneillään olevien ja tulevien korjausten aikataulut 
- tiedot kiinteistön tontin vuokrallisuudesta sekä sen mahdollisen vuokrasopimuksen 
pituudesta 
- energiatodistus ja sen sisältö 
- tiedot yhtiön lainoista ja asunto-osakkeen osuusvelkakuormasta 
- tiedot osakkaan hallinnollisista oikeuksista piha-alueisiin ja autopaikoihin sekä 
mahdollisista autopaikan vuokrakuluista 
- tiedot tehdyistä remonteista 
- tieto asunnon omistajasta. 
(Isännöintiliitto 2020c.) 
 
Energiatodistus kertoo rakennuksen energiatehokkuudesta ja sitä hyödynnetään vertail-
lessa rakennusten ominaisuuksia keskenään. Paras taso on A, seuraava B ja niin edel-
leen, heikoin on G. (Motiva, 2019.) 
 
3.4.3 Yhtiöjärjestys 
Yhtiöjärjestys määrittää taloyhtiön omat sääntölinjaukset ja siihen onkin syytä paneutua, 
koska osakkaan oikeudet, vastuut ja velvollisuudet ovat yhtiöjärjestyksen vaikutuksen alai-
sia. Yhtiöjärjestys määrittää muun muassa vastikeperusteet, kunnossapitovastuiden tar-
kennukset ja mahdolliset lunastuslausekkeet. (Hughes 2020.) Lunastuslauseke antaa talo-
yhtiölle tai muille osakkeille mahdollisuuden ostaa ulkopuoliselle myyty osake tietyllä aika-
välillä. Pisin mahdollinen aika käyttää lunastuslauseketta on yksi kuukausi. Joissain tapauk-
sissa osakkaat ovat lunastaneet juuri taloyhtiöön muuttaneelta asunnon alta, koska eivät 





4 Asunto-osakkeen ostoon liittyvät riskit 
Orava ja Turunen (2013, 197-198) ovat listanneet asuntosijoittamiseen kohdistuvia riskejä 
seuraavasti: hintariski, korkoriski, tyhjien kuukausien riski, vuokralaisriski, vuokratasoriski, 
vastikeriski, remonttiriski, pankkiriski, poliittiset riskit ja luonnonilmiöriski. Koska työ ei kä-
sittele asunto-osakkeita vuokraustarkoituksessa, jätetään vuokratasoriski, tyhjien kuukau-
sien riski ja vuokralaisriski käsittelemättä. Työn käsitellessä myös asunto-osakeyhtiön 
kautta ostajalle muodostuvia riskejä pankkiriski on tässä työssä korvattu rahoitusriskillä. 
 
4.1 Rahoitusriski  
Asunto-osakkaalle rahoitusriski tarkoittaa käytännössä maksukyvyttömyyteen joutumista 
tai lainan saannin vaikeutumista. Omien tulojen heikentyminen tai kokonaan loppuminen 
voi johtaa osakkaan ikävään tilanteeseen, ellei tähän olla ennalta varauduttu. Puskurira-
haston kerryttäminen etukäteen on hyvä keino suojautua tulojen laskulta muutokselta 
(Palmu 2018). Yhtiölainoissa sovellettava lyhennysvapaa saattaa aiheuttaa ikäviä seu-
rauksia osakkaille, jotka eivät siihen ole kiinnittäneet huomiota. Lyhennysvapaan päätyttyä 
rahoitusvastikkeen nousu saattaa olla raskas lisäkulu henkilökohtaisen asuntolainan kus-
tannusten rinnalle. Jos huonosti käy, muut osakkaat joutuvat maksamaan maksukyvyttö-
mäksi päätyneen osakkaan osuuden kustannuksista. (Erkkilä 2019.) 
 
Taloyhtiölainan saaminen voi takkuilla, jos yhtiön vakuusarvo on laskenut. Remonttien 
teettämiseen täytyy kerätä osakkailta enemmän rahaa, jos kaikkia remonttikustannuksia ei 
pystytä kattamaan yhtiölainalla. Pahimmissa tapauksissa osakas saattaa joutua myymään 
asunnon, koska henkilökohtaistakaan lainaa ei myönnetä heikon vakuustilanteen takia. 
Etenkin vanhoissa taloyhtiöissä remontteja on saatettu lykätä, jos osakkaat eivät ole ha-
lunneet aloittaa hintavia projekteja. Vanhoissa taloyhtiöissä alhainen vastike voikin kieliä 
laiminlyönneistä rakennuksen remonteissa. (Viinikka 2019.) 
 
4.2 Vastikeriski 
Vastikkeiden nousu voi olla osakkaalle rahoitushaaste. Vastikeriskiä voi minimoida kiinnit-
tämällä huomiota asunto-osakeyhtiön omistamiin asuin -ja liikehuoneistoihin, joista yhtiö 
saa asuinhuoneistoja suurempaa vastiketta. Energiatehokkuudella on myös merkitystä, 
sillä lämmityskulut ovat taloyhtiön suurin kuluerä (keskimäärin 24% kaikista kuluista). Jos 
taloyhtiön energiatehokkuus on heikko, on syytä varautua suurempiin vastikemaksuihin, 
jos taloyhtiön energiatehokkuus on heikolla kannalla. Lisäksi taloyhtiön koolla on väliä, 
  
19 
koska mittakaavaedun seurauksena suuremmat taloyhtiöt ovat pääsääntöisesti aina edul-
lisempia suhteellisilta hoitokustannuksiltaan verrattuna pienempiin taloyhtiöihin. (Orava & 
Turunen 2013, 207-208.) Tilastokeskuksen graafi hoitokustannusten jakautumisesta antaa 
paremman kuvan mitkä tekijät vaikuttavat eniten hoitovastikkeeseen. Kuvassa keskeisim-
miksi kustannuksiksi nousevat lämmityksen lisäksi korjaukset sekä palvelu ja huolto (Kuva 
5).  
  
Kuva 5. Kerrostaloasunto-osakeyhtiöiden hoitokulut 2017–2018 (Tilastokeskus 2019) 
 
4.3 Remonttiriski 
Useita kymmeniä vuosia vanhoihin asunto-osakeyhtiöihin on tehtävä remontteja, jotka 
ovat asunto-osakkeen omistajalle hintavia. Ikkuna-, parveke-, putki- ja julkisivuremontit 
ovat kalleimpia menoeriä. Remonttiriskiä voi minimoida valitsemalla vain uudiskohteita, 
joissa on vähiten remontointitarvetta. Lisäksi on hyvä käydä läpi taloyhtiön kunnossapito-
selvitys tai pidemmän aikavälin suunnitelma. Lisäksi isännöitsijän osaamista kannattaa 
hyödyntää, kun selvitellään taloyhtiön kuntoa ja tulevia remontteja. (Orava & Turunen 
2013, 209.)  
 
4.4 Poliittiset riskit 
Poliittisten riskien ennakointi on hankalaa. Poliittisia riskejä ovat esimerkiksi lainsäädän-
nön muutokset ja alueelliset päätökset. (Orava & Turunen 2013, 210.) Ostettavan asun-
non alueen kaavoitustilanne on hyödyllistä selvittää kaupungilta, koska sillä on merkitystä 
asuinalueen arvoon. Esimerkiksi taloyhtiöön viereen rakennettavat rakennukset voivat pi-
  
20 
lata hienon merinäköalan ja siten vaikuttaa asunnon arvoon. Kaupungin kaavat ovat julki-
sia ja mitään hankkeita ei valmistella tai tehdä salassa, joten ostajan on kohtuullisen 
helppo perehtyä kaavoituksen etenemiseen. (Hinkula 2017.) 
 
4.5 Luonnonilmiöriski 
Luonnonilmiöriski ei ole Suomessa erityisen suuri verrattuna esimerkiksi Yhdysvaltoihin, 
jossa rajumyrskyt ja hurrikaanit ovat vuosittainen riesa. Taloyhtiölle tuhoa aiheuttavat tul-
vien ja myrskyjen todennäköisyys on matala. Edellä mainittujen kaltaisia luonnonilmiöitä 
on hankala ennakoida. (Orava & Turunen 2013, 210.) 
 
Ilmastonmuutos vahvistaa luonnonilmiöiden vaikutusta taloyhtiöihin. Esimerkiksi tulvat ja 
voimakkaat myrskyt lisääntyvät. Lauhat talvet ja lisääntyvät viistosateet lisäävät julkisivu-
jen kulumista taloyhtiöissä. Lisäksi maaperän muuttuminen kosteammaksi nopeuttaa put-
kien hajoamista. (Tuovinen 2020.)  
 
4.6 Hintariski 
Asuntoon sijoittavalle hintariski voi realisoitua asuntokauppojen yhteydessä tai lainaa ha-
kiessa. Tilanteessa, jossa lainan vakuutena olevan asunnon vakuusarvo laskee riittämät-
tömälle tasolle ja vakuusarvon heikentyminen johtuu velallisen toimenpiteistä tai laimin-
lyönneistä, pankki voi pyytää vakuuksien lisäämistä tai nopeutettua lainan lyhentämistä. 
(Orava & Turunen 2013, 199-200.) Asunnon hinta voi laskea, vaikka se sijaitsisikin maa-
kuntakeskuksessa. Tällaista kehitystä onkin havaittu esimerkiksi niiden reuna-alueilla. 
Merkittäviä hintaan vaikuttavia tekijöitä ovat työllisyystilanne ja peruskorjauksen tarve, 
joka on tyypillisesti suurempi vanhemmassa asuntokannassa. (Yle 2020.)  
 
4.7 Korkoriski 
Mitä enemmän osakkaan asunnon osto on rahoitettu velalla, sitä suurempi on korkoriskin 
vaikutus. Suojautua voi esimerkiksi kiinteällä korolla, korkokatolla tai hankkimalla asunnon 
pienemmällä vieraan pääoman suhteella. (Orava & Turunen 2013, 201-202.) 
 
Myös yhtiölainoihin vaikuttaa korkoriski. Kun yhtiölaina on sidottu viitekorkoon, taloyhtiön t 
rahoituskustannukset nousevat koron noustessa. Osakkaat joutuvat maksumiehiksi vasti-
ketta maksaessaan. Suurin vaikutus korkojen nousulla on silloin, kun osakkaalla on henki-
lökohtainen vaihtuvakorkoinen asuntolaina, jonka kustannukset nousevat taloyhtiön vas-






Tapaustutkimukseen valittiin maaliskuussa 2020 etuovi.fi-sivustolta kolme kohdetta, jotka 
sijaitsivat Vantaalla. Seuraavat hakukriteerit täyttäneistä myynti-ilmoituksista valittiin en-
simmäiset kolme ilmoitusta: 
- sijainti Vantaalla 
- koko noin 75ms 
- valmistumisaika yhdessä kolmesta kohteesta 1-2 vuotta sitten, toisessa vähintään 
10 vuotta sitten ja kolmannessa noin 30-40 vuotta sitten. 
 
Näillä kriteereillä kohteisiin haluttiin hajontaa iän osalta, jotta tarkastelukohteiden tilanteet 
yhtiölainan ja korjausvelan osalta olisivat mahdollisimman erilaiset. Kohteista hankittiin 
myyntiasiakirjat eli isännöitsijäntodistus, tilinpäätöstiedot ja yhtiöjärjestys. Niiden avulla 
tutkimuksessa havainnoidaan ostajan kohtaamia riskejä. Asiakirjoista on piilotettu taloyhti-
öitä yksilöivät tiedot ja koska isännöitsijäntodistukset ovat täynnä taloyhtiökohtaisia tietoja, 
niitä ei näytetä käsittelyn yhteydessä. Työn liitteistä löytyvät kohteiden myyntiesitteet, 
joista on poistettu tunnistetiedot. 
 
5.1 Taloyhtiö A vuodelta 1981 
Taloyhtiö A on valmistunut 1981 ja asuinhuoneistojen määrä on 84, joka on suurin määrä 
tarkasteltavissa kohteissa. Taloyhtiöllä on isännöitsijäntodistuksen mukaan noin 215 000 
euroa lainaa, josta tarkasteltava asunto-osake on maksanut oman asuntokohtaisen laina-
osuutensa pois. Näin myyntikohteen vastikkeissa ei päästä tarkastelemaan rahoitusvasti-
ketta lainkaan. Taloyhtiön yhtiöjärjestys oli tavanomainen eikä siinä ollut mitään erityisen 
huomion arvoista. 
 
Kuten taseesta näkyy, taloyhtiöllä on varoja kerättynä korjauksia ja parannuksia varten 
(Taulukko 5) ja ajantasaisempi velkatilanne eroaa huomattavasti tilikauden päättymisajan-
kohdasta. Kohteen yhtiövastike oli 4,75 €/m2, myynti-ilmoituksen pyyntihinta 2302,63 
€/m2. Energiatodistuksen luokka oli F eli energiatehokkuusluokituksen toisiksi huonointa 





Taulukko 5. Taloyhtiö A, taseen vastattavaa-puoli
 
 
Remonttiriskin osalta huomiota herättivät ylitetty korjausbudjetti, vesivaurio ja kattovuodon 
korjaustyöt (Taulukko 6). Suunnitellut korjauskulut olivat ylittyneet 44000 eurolla eli lähes 
kaksinkertaistuneet. Budjetoimaton noin 52 000 euron kylpyhuoneurakka oli merkittävä 
menoerä talousarviovertailussa korjauskulujen ohella (Taulukko 7).  Lisäksi taloyhtiö ei ole 
tehnyt putkiremonttia kunnossapitotarveselvityksen mukaan, joka yleensä tehdään noin 
40 vuoden kuluttua taloyhtiön valmistumisesta. Taloyhtiön korjausvelkaa näytetään kasva-
tettavan ainakin putkiston osalta ja putkiremontti on todennäköinen lähitulevaisuudessa tai 
vaihtoehtoisesti vesivauriota saattaa ilmaantua lisää. Seuraavan viiden vuoden korjaus-
suunnitelmassa on maininta vesi- ja viemärijärjestelmien kuntokartoituksesta. Taloyhtiöltä 
löytyy täysarvovakuutus, mutta sopimus vakuutusyhtiön kanssa voi tulla uudelleen neuvo-



































Taulukko 7. Taloyhtiö A, talousarviovertailu 
 
 
Poliittiset riskit ovat tässä taloyhtiössä vähäisiä, sillä asemakaava on valmis ja kaikki sii-
hen merkityt rakennukset ym. ovat paikoillaan. Lainsäädännön muutoksiin on hankalampi 
varautua, mutta poliittisten riskien osalta tilanne ei ole hälyttävä, sillä mitään erityistä 
asunto-osakeyhtiöiden asemaa heikentävää asiaa ei ole valmistelussa. 
 
Hintariskin osalta asunto-osake sijaitsee palveluiden lähellä ja julkiset liikenneyhteydet 
ovat myös lyhyen matkan päässä. Koska Vantaa on yksi Suomen kasvukeskuksista, 
asunto-osakkeen arvo säilynee siellä paremmin kuin syrjäseuduilla. Koronaviruksen ai-
heuttama shokki talouteen voi kuitenkin laskea kysyntää asuntomarkkinoilla työttömyyden 
lisääntyessä. Lisäksi riskinä on viitekorkojen nousu pitkän nollakorkokauden jälkeen, millä 




Hallinnolliset riskit liittyen remontteihin ovat suhteellisen keskeisiä tässä taloyhtiössä, sillä 
hallinnolla on näytön paikka korjaushankkeiden suunnittelussa, kilpailuttamisessa, valvon-
nassa ja rahoituksen järjestämisessä. Aiemman tilikauden perusteella budjetointi ei men-
nyt parhaalla mahdollisella tavalla, sillä tarkastelukaudella tehtiin suunnittelemattomia re-
montteja. Myös vastikkeiden riittämättömyys vastikelaskelmassa kertoo heikosta enna-
koinnista (Taulukko 8). Tuloslaskelma tarjoaa mahdolliselle asunnon ostajalle kosteena 
menot ja tulot (Taulukko 9). Vastuuvapaus on kuitenkin myönnetty ja papereissa ei näy 
konflikteja hallintoon liittyen. Myyntidokumenttien perustella voisi olettaa, että taloyhtiön 
osakkaat eivät ole kovin innokkaasti edistäneet isoja remontteja.  
 




Taulukko 9. Taloyhtiö A, tuloslaskelma
 
 
5.2 Taloyhtiö B vuodelta 2008 
Taloyhtiö B valmistui vuonna 2008, asuntojen määrä on 40 ja yhtiölainaa on noin 125 000 
euroa isännöitsijäntodistuksen perusteella. Taseesta on nähtävissä, että yhtiön vieras 
pääoma on pieni suhteessa omaan pääomaan (Taulukko 10). Yhtiöjärjestyksestä löytynyt 
mitään yllättävää. Kohteen yhtiövastike oli 3,6 €/m2 ja pyydetty myyntihinta 3533,33 €/m2. 
Energiatodistuksesta selviää yhtiön luokituksen olevan C, joka on asteikolla kolmanneksi 
paras. Talousarviovertailussa ei ole valtavia poikkeamia (Taulukko 11) ja hoitokate oli vii-
meisimmältä tilikaudelta ylijäämäinen (Taulukko 12). Hallinto vaikuttaa suunnitelmalliselta 
ja kunnossapidollisia toimia on painotettu taloyhtiössä. Vastikkeiden osalta on pystytty ra-
hoittamaan hyvin menot (Taulukko 13) ja tasapainoisen tilanteen valossa mahdollisen lai-
nan nostaminenkin tulevaisuudessa vaikuttaa helpolta, joten rahoitusriski ei ole suuri yh-
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tiön kohdalla. Taloyhtiön kuntoon liittyvät riskien osalta papereista ei löytynyt mitään hälyt-
tävää. Kunnossapitotarveselvityksestä ilmeni, että taloyhtiön teknistä kuntoa on tarkkailtu 
aktiivisesti muun muassa katon kuntokatselmuksen ja vesilinjojen kuntotutkimuksen 
avulla. 
 
 Taulukko 10. Taloyhtiö B, taseen vastattavaa-puoli 
 
 




Taulukko 12. Taloyhtiö B, tuloslaskelma 
 
 






5.3 Taloyhtiö C vuodelta 2019 
Taloyhtiö on otettu käyttöön vuonna 2019, asuntoja on 35 ja yhtiölainaa noin 4,85 miljoo-
naa euroa isännöitsijäntodistuksen mukaan. Lainasumma on selvästi suurempi kuin iäk-
käämmässä taloyhtiössä A. Tämän kohteen yhtiövastike oli 3,9€/m2 ja hintapyyntö 
5342,86€/m2.  Tämän taloyhtiön tilinpäätös sisälsi poikkeuksellisesti vain taseen ja talous-
arvion, koska rakennusliike luovutti hallinnon uusille osakkaille, jonka jälkeen alkoi ensim-
mäinen virallinen tilikausi. Energiatehokkuus oli luokkaa C ja yhtiöjärjestyksessä ei ollut 
mitään normaalista poikkeavaa.  
 
Dokumenttien puute tekee riskien arvioinnista hankalampaa, mutta uusissa asunnoissa 
rakentaja vastaa mahdollisista rakennusvirheistään 10 vuoden ajan. Hallituksen ja isän-
nöinnin täytyy olla valveilla varsinkin vuositarkastuksen suhteen, sillä huomattavissa ole-
vat virheet tulee reklamoida viivytyksettä. Jos vuositarkastuksen yhteydessä ilmenneitä 
virheitä ei huomata tai reklamoida, rakentaja voi vapautua korjausvastuusta ilmoittamatta 
jääneiden virheiden osalta. Muutoin uuden asunto-osakeyhtiön kunnossapito on yksiker-
taista, sillä suurempia korjauksia tai remontteja ei uudessa talossa yleensä tarvita. Tä-
mänkään yhtiön talousarvio ei ole poikkeus korjausten osalta (Taulukko 14).  
 
Vakuutusturvan avulla voidaan suojautua yllättäviltä vahinkoriskeiltä, jotka voivat johtua 
luonnonilmiöistä tai muista ulkoisista tekijöistä. Koska taloyhtiö on uusi, rakentaja on jo 
kartoittanut mahdolliset poliittiset riskit, kaavamuutokset jne. Asunto-osakeyhtiön ostajan 
kannattaa toki tehdä samoin. Taloyhtiö C on tyypillinen esimerkki juuri valmistuneesta 
asunto-osakeyhtiöstä, jossa taseen vastattavaa-puolen vieras pääoma oli suuri suhteessa 
omaan pääomaan (Taulukko 15). Aiemmissa taloyhtiössä A ja B omaa pääomaa oli mo-
ninkertainen verrattuna vieraaseen pääomaan.  Rahoitusriski ja korkoriski olivat korkeita 
tässä taloyhtiössä, koska velan määrä oli suuri. Asuntojen määrä taloyhtiössä C oli pie-
nempi kuin muissa vertailtavissa kohteissa, mikä tarkoittaa suurempaa maksutaakkaa 
asuntoa kohden. Korkojen nousu voi nopeasti vaikuttaa yhtiön rahoituskuluihin ja sitä 
kautta nostaa osakkaiden rahoitusvastikkeita. Ulkoiset tekijät, jotka vaikuttavat talouteen, 
voivat vaikuttaa suoraan osakkaiden maksukykyyn ja vastiketulo voi häiriintyä.  Maksa-
mattomat vastikkeet työllistävät hallintoa ja saattavat ainakin alkuvaiheessa jäädä muiden 







































Tapauksista taloyhtiö B oli vähäriskisin. Myyntiasiakirjoja tarkasteltaessa yhtiöstä välittyi 
suunnitelmallinen kuva, koska suuria poikkeamia ei ollut talousarviovertailussa ja vastik-
keiden tuotoilla sai maksettua hoitokulut. Kevyttä julkisivuremonttia oli suunniteltu seuraa-
valle viidelle vuodelle, mutta yhtiön elinkaaren vaihe huomioiden suurempia korjauksia ei 
todennäköisesti ole näköpiirissä pitkään aikaan. Tapaustutkimuksessa taloyhtiö A sisälsi 
paljon taloyhtiön kuntoon liittyviä riskejä. Taloyhtiössä A oli tapahtunut yllättäviä vesivahin-
koja ja vaikutti siltä, että korjausvelkaa oli kerrytetty melkoinen määrä ja suuria korjaus-
kustannuksia on odotettavissa osakkeen ostajalle. Taloyhtiössä C suurimmat riskit olivat 
rahoitusriski ja korkoriski, sillä taloyhtiössä oli kohtalaisen vähän asuinhuoneistoja ja laina-
määrä oli suuri. Riskiä lisää tällä hetkellä heikkenevä taloustilanne. Riskiarvio kustakin ta-









Työn tavoitteena oli tapaustutkimuksen avulla saada kuva kohteiden suurimmista riskeistä 
ja selventää yleisimpiä asunto-osakkeen riskejä oman asunnon ostajalle. Kolmen asunto-
osakeyhtiön tarkastelussa ilmeni melko odotetusti tyypillisimpiä riskejä, joita teorian perus-
teella voisi tietyn ikäisiltä taloyhtiöiltä odottaa. Uusimman taloyhtiön eli taloyhtiön C raken-
taja on yhä vastuussa rakennusvirheistä eikä suuria korjauksia tai remontteja pitäisi il-
maantua aikoihin.  Vähäisten korjausten vastapainona on suuri yhtiölaina. Iältään keskim-
mäiselle taloyhtiölle B oli kertynyt jo korjausvelkaa ja yhtiölainanmäärä oli jo pienentynyt. 
Taloyhtiön B tilanne olisi voinut olla toinen, jos kunnossapitotöitä olisi laiminlyöty, mutta 
myyntiasiakirjojen perusteella yhtiö vaikutti sijoitukselta, jossa lisäkustannukset eivät pää-
sisi yllättämään. Taloyhtiö A, joka oli vanhin kolmesta, sisälsi odotetusti eniten asunto-
osakeyhtiön kuntoon liittyviä riskejä. Tilanne olisi voinut olla toinen, jos korjaustoimenpi-
teissä oltaisiin oltu aktiivisempia ja putkiremontti olisi jo hoidettu. 
 
Matala myyntihinta neliöltä indikoi usein piilevää korjaustarvetta ja uusimmassa kohteessa 
hinta olikin yli kaksinkertainen verrattuna vanhimpaan kohteeseen tällä mittarilla. Yhtiö-
vastike per neliö ei ollut paras mahdollinen työväline tässä tapauksessa, sillä kaikkien 
kohteiden osalta oli maksettu yhtiövelkaosuus, joten rahoitusvastiketta ei huomioitu ne-
liökohtaisesti jyvitetyssä vastikkeessa lainkaan. . 
Tietoperustan osalta pyrittiin saamaan mahdollisimman tuoreita lähteitä ja suurin osa läh-
teistä oli sähköisiä johtuen koronatilanteen aiheuttamasta kirjastojen sulkemisesta. Lähtei-
den laaja kirjo Finlexista erilaisiin asunto-osakeyhtiöitä koskeviin julkaisuihin toi tukea ta-
paustutkimuksen teoriaosioon. Kun käytettiin isännöintiliiton, Realian jne. aineistoja, niitä 
pyrittiin peilaamaan muuhun aineistoon, jotta tulkinnat eivät olisi yksipuolisia. Tilastokes-
kuksen graafit ja julkaisut tästäkin aiheesta osoittautuivat erityisen kattaviksi. Asunto-
osakkeen ostajan kannattaakin tutustua Tilastokeskuksen asuntomarkkinakatsauksiin.  
 
Tutkimus kuvasi kolmen taloyhtiön riskejä, mutta uusin yhtiöistä ei pystynyt tarjoamaan 
yhtä paljon dokumentteja kuin muut, joten sen osalta tarkastelu jäi hieman vähemmälle. 
Vasta valmistuneella asunto-osakeyhtiöllä C yhtiöllä ei ollut vielä toimintakertomusta eikä 
tuloslaskelmaa. Tapaustutkimusmenetelmä oli sopiva työn tarkoitusta varten, mutta suu-
remmalla määrällä kohteita olisi todennäköisesti saanut laajemman kirjon riskejä käsiteltä-
väksi. Myös kohteiden sijaintialueen laajentamisella olisi voitu saada enemmän erilaisia 
riskejä tutkittavaksi. Tuloksensa syntyi suuntaa antava riskiarvio, mutta myyntiasiakirjojen 
tarkastelun lisäksi ostajan on hyvä ottaa selvää muistakin asioista. Esimerkiksi soitto isän-
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nöitsijälle voi antaa taustatietoja, joita ei dokumenteista löydy. Myyntiasiakirjat ovat edelli-
sen tilikauden tilanteesta, joten isännöitsijän haastattelulla voi saada lisätietoa kuluvan tili-
kauden tilanteesta.  
 
Yksinkertainen osto-opas asunto-osakkeen hankintaa harkitsevalle olisi hyvä tarjota jokai-
selle ostoa pohtivalle verkkoversiona. Valmiita oppaita on kirjamuodossa ja lyhyitä vinkki-
listoja ostajille löytyy verkosta. Vaihtoehtoisten ostokohteiden riskikartoitukseen yksittäi-
nen ostaja usein kaipaa silti vinkkejä, vaikka valitettavan moni asunnon ostaja tekee osto-
päätöksensä yhä tunnepohjalta ja kiinteistövälittäjät ja myyjät osaavat hyödyntää tätä 
asuntoa markkinoidessaan. Työssä käytetyn tapaustutkimuksen avulla ostopäätöksen ris-
kejä olisi helppo avata asunnon ostajille. Työn kirjoittaja on ollut pankin neuvontatehtä-
vissä ja työssä käytetty tapaustutkimus ja muutamien esimerkkikohteiden vertailu olisi 
avannut asiakkaille selkeästi eri-ikäisten ja kuntoisten kohteiden riskejä paremmin kuin 
erilaiset lyhyet muistilistat asunnon ostajalle. Toivon mukaan riskejä havainnollistettaisiin 
ostajille tarjottavissa erilaisissa ohjeistuksissa nykyistä laajemmin hyödyntäen mm. esi-
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